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Konu . Veraset yoluyla intikal eden arsanin kat karsilig1 verilmesi
sonucu alinan gayrimenkullerin satilmast durumunda
vergilendirilmesi

flgide kayith &zelge talep formunda, % hisseli olarak kardesinizle tarafimza babamzdan miras kalan
zeytinligin bagimsiz dubleks yapimi karsiliginda miiteahhide verildigi, bunun karsiliginda dort adet
gayrimenkuliin tapularinin her ikinizin adina % hisseli olarak tanzim edildigi, daha sonra iki adedinin
kendinizin iki adedinin de kardesinizin adma tescil edilmesini istediginiz ve karsilikli olarak
hisselerinizden feragat ettiginiz belirtilerek, kardesinizle yari1 yariya hisse devrinin ticari satisa girip
girmedigi, elde ettiginiz gayrimenkullerin birini veya ikisini satmaniz halinde vergi dogup dogmayacagi
ile hisse devri ve ayn1 zamanda bagimsiz boliim satiginin ticari kazang olup olmadigi hususlarinda

Bagkanligimizdan goris talep edildigi anlagilmugtir.

193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 37 nci maddesinin birinci fikrasinda, her tiirlii ticari ve sinai
faaliyetlerden dogan kazanglarin ticari kazang oldugu hiikmiine yer verilmis olup; ayn1 maddenin ikinci
fikrasinin (4) numarali bendinde ise, gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak

ugrasanlarin bu iglerden elde ettikleri kazancin ticari kazang oldugu hitkkme baglanmustir.

Ote yandan, ticari faaliyet emek-sermaye organizasyonuna dayanmakta olup, kazang saglama niyet ve
kastinin bulunup bulunmamasi bdyle bir organizasyon tarafindan icra edilen faaliyetin ticari faaliyet
olma niteligine etki etmemektedir. Ancak, bir faaliyetin ticari faaliyet sayilabilmesi i¢in kazang saglama
niyet ve kasti gerekmemekle birlikte faaliyeti icra eden organizasyonun biitiin unsurlariyla birlikte
degerlendirildiginde kazang saglama potansiyeline sahip olmasi, sahsi ihtiyag kapsam ve sinirlarin

agmas1 gerekmektedir.



Gayrimenkul alim satimi ticari bir organizasyon i¢inde yapildiginda alim satimin ticari faaliyetin bir
unsuru sayilmasi, ancak ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlart ile agikca belli olmadigi hallerde
ise faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif 61¢ii olarak, muamelede ¢cokluk

olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir.

Bu itibarla, gayrimenkullerin iktisap tarihinden sonra aym kisiye farkli tarihlerde veya farkl kisilere
ayn1 tarihte satilmasi veya birbirini izleyen yillarda satilmasi durumunda yapilan satiglar devamli olarak
gayrimenkul alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden, elde edilen kazancin Gelir
Vergisi Kanununun 37 nci maddesine gore ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Ayni Kanunun miikerrer 80 inci maddesinde;

"Asagida yazili mal ve haklarin elden ¢ikariimasindan dogan kazanglar deger artisi kazanglaridir.

6.Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70'inci maddenin birinci fikrasinin
(1), (2), (4) ve (7) numarall bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ¢ificilerin zirai istihsalde
kullandiklart gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden baslayarak beg yil (1.1.2007
tarihinden once iktisap edilenlerde dort yil) icinde elden c¢ikaridmasindan dogan kazanglarin
(Kooperatiflerin ortaklarina bu sifatlart dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde

ortak tarafindan satin alinmis sayilir.)

Bu maddede gecen "elden ¢ikarma" deyiminin, yukarida yazili mal ve haklarin satilmasi, bir ivaz
karsiiginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi, kamulagtirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret

sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade eder.

Bir takvim yiuiinda elde edilen deger artisi kazancinin, menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araglarmin elden ¢ikariimasindan saglananlar harigc, 6000 (287 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel
Tebligi ile 2015 takvim yih gelirlerine uygulanmak iizere 10.600 TL) Yeni Tiirk Lirasi gelir

vergisinden miistesnadir."



Miikerrer 81'inci maddesinin birinci fikrasinda,

"Deger artisinda safi kazang, elden ¢ikarma karsiliginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile
temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin tutarindan, elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedelleri ile
elden ¢itkarma dolayisiyla yapilan ve saticimin uhdesinde kalan giderlerin ve ddenen vergi ve har¢larin
indirilmesi suretiyle bulunur. Hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanan kisminin tutar: Vergi Usul
Kanununun degerleme ile ilgili hiikiimlerine gore tayin ve tespit olunur.” hiikmii, maddenin son
fikrasinda da, "Mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan mal ve haklarn,
elden cikarildigi ay hari¢ olmak iizere Devlet Istatistik enstitiisiince belirlenen toptan esya fiyat
endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilir. Su kadar ki, bu endekslemenin yapilabilmesi igin

artig orammin % 10 veya iizerinde olmasi sarttir."

hiikiimlerine verilmistir.

Ayrica, 25.03.2011 tarih ve 76 sira numarali Gelir Vergisi Sirkiilerinin "5.Cins Tashihi Yapilan
Gayrimenkuller Ile Kat Karsihigi Olarak Miiteahhit Veya Konut Yap: Kooperatiflerinden Alinan
Gayrimenkullerin Satilmasi Halinde Iktisap Tarihinin Belirlenmesi" baslhikli boliimiinde; "Arsa olarak
iktisap edilen gayrimenkul iizerine bina inga edilmesi veya soz konusu gayrimenkuliin kat karsiligi
verilmesi sonucu alinan gayrimenkullerin tapuya tescili, cins tashihi sayilarak tapuya tescil tarihinin
iktisap tarihi olarak kabul edilmesi gerekir.

Gayrimenkullerin ivazsiz sekilde iktisap edilmesi deger artisi kazancimn konusuna girmemektedir. Bu
cercevede ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkuliin iizerine, sahibi tarafindan insa edilen veya kat
karsihigr olarak alinan gayrimenkullerin, daha sonra elden ¢ikariimasi halinde elde edilen gelir, deger

artist kazanci kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

Ornek 7: Bay (B)'ye veraset yoluyla intikal eden iki katl ahsap bina, yikilip yerine yeni bir bina yapmast
ve bu yeni binadan kendisine iki adet daire verilmesi karsiliginda, miiteahhide verilmistir. Bay (B),

miiteahhitten kat karsiligr aldigi iki adet daireyi teslim aldigi yil iginde satmistir.

Ivazsiz olarak (veraset yoluyla) iktisap edilen gayrimenkuliin, cins tashihi yapilarak kat karsiligi
verilmesi halinde, "ivazsiz iktisap edilme" niteligi degismeyeceginden, gayrimenkuliin satisindan elde

edilen gelir de deger artisi kazancina tabii olmayacakutir." agiklamalarina yer verilmistir.



Bu itibarla, babanizdan miras yoluyla intikal eden zeytinligin gayrimenkul satis vaadi ve arsa karsiligi
insaat sdzlesmesine istinaden insaat sirketine verilmesi neticesinde sahip olunan dubleksler de "ivazsiz
olarak iktisap edilen gayrimenkul" olarak degerlendirildiginden, s6z konusu dublekslerde payiniza
diisen Y4 oranindaki hisselerinizin kardesinizle karsilikli olarak devredilmesi nedeniyle elde edilecek
kazancin deger artis kazanci olarak vergilendirilmesi s6z konusu olmayacaktir.

Ancak, hisse devri yoluyla tapuda yapilan degisiklik devralinan hisseler agisindan yeni bir iktisap olarak
degerlendirilecek olup, gayrimenkuliin s6z konusu degisiklik tarihinden itibaren bes yil icinde elden
cikarilmasi halinde; gayrimenkuliin hisse devriyle intikal eden %'lik kisminin elden c¢ikarilmasi
nedeniyle ortaya ¢ikacak kazancin, Gelir Vergisi Kanununun deger artisi kazancina iliskin hiikiimleri
cergevesinde vergilendirilecegi tabiidir.

Ote yandan, sahibi oldugunuz gayrimenkullerin aym kisiye farkli tarihlerde veya farkli kisilere ayni
tarihte veya birbirini izleyen tarihlerde satilmasi durumunda yapilan satiglar devamli olarak gayrimenkul
alim-satim isiyle ugrasildigina karine teskil edeceginden elde edilen kazancin Gelir Vergisi Kanununun

37 nci maddesi gercevesinde ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*) Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) Inceleme, yargi ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanls bilgi verilmis ise

bu 6zelge gecersizdir.

(***) Talebiniz iizerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi igin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.



